
市建局主席周松崗（圖中）到訪位於士丹頓街╱永利街項目（H19）的社區苗圃，感謝義工劉先生和太太細心打理
苗圃。市建局與社區夥伴共籌協作，共同營造這個綠色和充滿活力的社區。

主席報告

市建局與商界、民間機構以至地區不同持份者，
亦團結一致、克服困難，在推動市區更新工作上
從未停步，改善舊區居民的居住環境。 
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市區重建局2022-23年報

團結力量 共籌協作

市建局在二零二一╱二二年度跨越成立二十周年的里程碑，我們亦為未來的市區更新工

作，制定三個原則，包括（一）善用資源、盡用資源，全力更新舊區；（二）精簡流程、

拆牆鬆綁；以及（三）善用科技，建設宜居城市。市建局團隊將秉持這三個原則，於舊區

重建、樓宇復修、保育、活化和改造重設這五方面工作，持續履行改善舊區整體環境和

居民居住質素的使命。

過去一年，香港走出「疫」境，社會逐漸復常。然而，受外在環境因素影響，包括市場波

動、利率上升以及建築成本上漲等，導致物業發展商的入標作價偏向審慎，因而在二零

二二╱二三財政年度，市建局推出招標的三個住宅項目，回標的收入皆不及預期；若然

市況持續，市建局早年以較高價格作物業收購的發展項目，將有可能出現「高買低賣」

的情況，影響我們未來數年的財政。

而在未來數年，將有一批較大型的項目陸續展開收購，市建局的業務支出將遠高於營運

收入而出現「負現金流」，這將無可避免影響市區更新的步伐和持續發展。

面對市場環境的轉變，在過去一年，市建局團隊以積極的態度和行動應對。除審慎策劃

列入業務綱領內的項目和相關財務儲備，以維持「自給」的基本原則外，亦在推行市區更

新計劃時，運用各種適用的規劃手段盡量發揮土地的發展潛力。

更重要的，是我們進一步加強與政府和社會各界的合作，為舊區的更新工作提速、提效。

當中一項重要的工作，是增撥資源制定措施，推廣樓宇復修，以及推動預防性的樓宇復修

策略，減慢樓宇老化，以「共籌協作」為對策，推動城市的可持續發展，行穩致遠。 
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善用資源 提升成效

主席報告

在二零二二╱二三年度，市建局以「規劃主導、地區為本」的策略，開展四個重建項目，改善超過二千七百個家

庭的居住環境，重建後可提供約六千七百個新住宅單位。

年內，推出的三個住宅招標項目，受累於樓市及地價下滑，收入較預期低；再加上因入標價未如理想而收回觀

塘市中心第四及第五發展區的商業項目，令市建局全年度的前期款項收入，只有大約四十八億元，較前一個財

政年度減少七成。市建局在二零二二╱二三年度結束時，相關前期款項及其他物業收入，經扣除重建項目的發

展成本、推行樓宇復修以及保育和活化等業務支出後，錄得約五億元營運虧損；另外，因應土地的市值計價，

市建局須為多個已開展的項目在會計上作出約三十億元的減值撥備，市建局去年度的淨虧損為三十五億元，而

資產淨值則維持在約五百億元。

市建局在未來兩年將加快重建項目的物業收購工作，繼深水埗兼善里項目的收購工作在四月展開後，仍有五個

大型重建項目正在進行規劃程序，待政府批准後便要進行收購。這六個項目，加上業務綱領內計劃在未來數年

推展的新項目，以及發展大坑西新邨重建項目所需承擔的開支，預計合共需要約九百六十億元的資金。以現時

市建局大約有二百三十六億元的現金儲備，不足以應付這些項目的開支。

因此，市建局已計劃從多方面爭取資源，應付龐大的收購開支，包括： 

1 

2 

對於已開展的項目，加快收購及平整地盤以進行招標；另一方面，調整項目儲備內合適項目的推出時

間，爭取在同一時段內，招標所得的收入能為新項目的收購工作，補充資金流。

在預視數年後將出現資金短缺，需要向外借貸以填補業務收入和支出的差距的情況後，預早開展相關

的前期準備工作。

除善用財務資源外，市建局亦必須善用土地資源，利用「一地多用」的規劃模式，將舊樓群周邊一些低效能、未

用盡的街道和土地納入重建範圍，增加可供發展的土地總面積，除可以改善項目的財務回報外，亦藉著翻新或

重建老舊社區設施，提升項目的效益、整體更新地區環境。

其中，在去年五月開展九龍城衙前圍道╱賈炳達道發展計劃時，市建局便將賈炳達道公園部分用地納入重建範

圍，以「一地多用」模式興建一棟新政府綜合大樓。此規劃方案可協助政府重置九龍城街市，以及容納文化、康

樂、復康和福利等社區設施、創造更大社會裨益的同時，更將原有街市用地與附近街道以及毗鄰私人樓宇地盤

整合，成為一個較大規模的發展地盤，盡用土地資源和其發展潛力，並照顧項目的財務可行性。 
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而去年十月啟動的明倫街╱馬頭角道（KC-018）和土瓜灣道╱馬頭角道（KC 019）兩個相連發展計劃，其

中，KC-018項目範圍內俗稱「五街」的舊樓群，地積比率已接近規劃許可，附近亦沒有未發展的政府土地和老舊

設施可以整合作發展之用，影響重建「五街」舊樓群的可行性。市建局考慮到土瓜灣區的規劃大綱圖，將部分工

業樓宇日後重建時應改劃作住宅及商業發展，遂透過一併改劃兩個項目內的住宅以及工業樓宇用地，為重建「五

街」舊樓群提出比較可行的解決方案；同時亦藉此機會協助政府部門擴建車路、貫通海濱，促進舊區與啟德發展

區融合。

至於觀塘市中心第四及第五區項目，在收回招標後，市建局作出應變，以新規劃思維，將該土地由「商業用途」

改變為「其他指定用途（混合發展）」的發展模式，加入住宅發展元素，應對不斷變化的市場和社會環境。我們參

考了海外高密度大城市所提倡的「垂直城市」發展理念，提升建築物高度以創造容量；同時亦保留「浮動規劃參

數」機制，容許發展商更靈活調撥發展樓面用作住宅、辦公、酒店和零售等不同業務。此突破性的規劃，可提升

項目的重建潛力和發展寬度，同時鞏固觀塘市中心的發展和其重要地位。

除了優化項目規劃，團隊亦配合政府的決策，落實多項精簡流程、拆牆鬆綁的新措施，加快重建項目的進程。

這些措施包括配合城市規劃委員會（城規會）的新流程，優化和縮短市建局處理公眾對其發展計劃的意見的工

作流程；此外，市建局會試行「預先批地」機制，向地政總署預先申請地契，讓項目可以早日推出招標和施工。

提升舊區土地的發展潛力，達致地盡其用，亦是加快重建老舊市區的關鍵。在這方面，過去一年，市建局和政

府合作逐步落實市建局油麻地及旺角地區研究（「油旺研究」）提出的建議。目前，城規會已完成修訂《旺角分區

計劃大綱圖》，當中包括提高商業地區的最高地積比率、容許選定範圍內的住用和非住用地積比率互換，以及為

推行地積比率轉移先導計劃，公布適用的規劃指引。另一項有關修訂《油麻地分區計劃大綱圖》的工作亦已經開

展，正處理公眾意見。這些措施提供更多規劃工具和靈活性，將有助提升土地使用效益和重建潛力，並善用市

場力量，促進私人發展商參與市區重建。

市建局透過開展KC-018及KC-019兩個項目，除了為發展潛力有限的土瓜灣「五街」和鄰近工業大廈帶來可行的重建方案外，更提供一個多元化海濱
廣場，讓市民日後可從土瓜灣道步行直達海濱長廊。

設計概念圖 
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力之所及 執行政府政策措施

解決市民住屋問題，是政府施政的重中之重，在資源許可的情況下，市建局將支持政府的房屋政策。其中，位於

紅磡春田街的港人首次置業（「首置」）項目—「煥然懿居 第三座」，已在施工階段，將合共提供二百六十個「首

置」單位。市建局已向政府申請預售樓花，我們預計「煥然懿居 第三座」將可在今年九月，接受合資格的市民

申請。

至於另一個市建局與平民屋宇有限公司合作，重建大坑西新邨的項目，自城規會對項目的重建規劃批出許可

後，市建局在三方面推展「首置」項目工程，包括（一）探討不同建築方案，盡可能壓縮建造流程；（二）提前將

工程方案和建築圖則交予政府部門審批，以及（三）與發展局和地政總署商討應用「預先批地」機制，盡快展開工

程，爭取在二零三零╱三一年度完成，提供二千個「首置」單位。

主席報告

市建局將利用重建大坑西新邨（上圖）的機遇，增加公共
休憩空間（右圖）和地區設施，為社區帶來更大的規劃
裨益。 設計概念圖 

市建局在兩個公務員建屋合作社樓宇重建試點項目，進展良好。盛德街╱馬頭涌道項目方面，在全數一百五十

四名前合作社社員的配合下，市建局在二零二三年三月完成住戶搬遷工作，較原定計劃提前六個月。這個項

目將在二零二三年下半年推出招標，提供六百四十個住宅單位。至於另一個位於靠背壟道的項目，涉及二十八

個合作社，在項目開展時仍有九個合作社未解散，是推動計劃的一個挑戰。然而在過去一年，散社工作取得成

果。目前，其中兩個合作社已完成散社，另外五個已向政府申請散社。我們亦會繼續接觸餘下合作社商討散社

事宜。此項目已進入下一階段的規劃程序，部分地盤會劃作興建「首置」單位，預計可提供約九百五十個「首置」

單位。

連同上述「煥然懿居 第三座」和大坑西新邨重建項目，市建局在未來數年，將可提供約三千二百多個「首置」單

位，滿足部分市民的首次置業需要。

在協助非政府機構營辦過渡性房屋，紓緩仍在等候「上樓」家庭的居住環境方面，亦已圓滿完成。市建局參與由

仁愛堂負責營辦的元朗洪水橋過渡性房屋項目—「仁愛居」，協助項目的規劃、設計及建造工程，提供四百一十

個過渡性房屋單位。項目的建築工程在今年六月已完成，仁愛堂預計在本年七月起，安排居民入伙。 
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加大力度 從根源入手處理樓宇老化

樓宇的維修和保養，是業主的基本責任。因應普遍舊樓業主缺乏對樓宇自行組織維修的意識和能力，以致對樓

宇定期進行維修保養，欠缺積極，市建局在過去多年，加強與大廈立案法團、專業界別和地區團體合作，全方

位推廣及促進樓宇復修及預防性維修。

市建局在紅磡「煥然懿居」商場內，撥出七千五百平方呎的商業樓面，設立了全港首個「樓宇復修資源中心」，

將「樓宇復修平台」網站內，有關籌組樓宇復修工程的實用資訊、標準文件範本和工程費用相關的市場數據，在

資源中心以互動形式展現；加上視像諮詢和線上支援服務，即時處理資助計劃申請，全方位為業主提供資訊和

專業支援。資源中心已於七月初向公眾開放，歡迎有需要的業主使用。

與此同時，市建局亦藉著在九龍城開展重建項目，於區內試行「小區復修」先導計劃，加大力度為重建項目附

近、未有迫切重建需要的樓宇的業主，提供適切的財政資助和技術支援，鼓勵和協助他們適時維修及保養樓

宇。此外，我們將以自行發展的「煥然懿居 第三座」作為試點，在設計和建造階段，加入預防性維修元素，延長

樓宇建築的可使用年期；另外，在制定大廈公契時亦加入條款，促使業主日後為樓宇制定定期保養計劃和建立

財務儲備，向首次置業的業主灌輸預防性維修的意識。

另一方面，市建局自二零二零年六月開始，已協助政府統一執行五項樓宇復修資助計劃，涵蓋樓宇檢驗和維

修、優化消防、升降機和排水系統，以及維修自住物業五個範疇，涉及的總資助金額超過一百九十億元。執行

這五項樓宇復修資助計劃涉及的行政及運作開支，預算超過二十億元，全由市建局承擔。

連同今年四月推出的「樓宇更新大行動2.0」及「消防安全改善工程資助計劃」第三輪申請，截至今年六月底，市

建局已審批超過一萬六千宗申請個案，涉及約五十萬個單位。因應部分參與計劃的法團受疫情影響未能如期籌

組工程，市建局加強支援，透過

安排視像開標及開放場地予法團

使用，方便他們籌組工程。在疫

情緩和後，超過八成受影響的個

案已重啟招標程序。

九龍城區「小區復修」先導計劃範圍鳥瞰圖。
市建局透過提供適切的財政資助和技術支援，
鼓勵業主進行樓宇復修，延長樓宇壽命。 
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至於另一個從前土地發展公司接手、歷時超過二十年的衙前圍村重建項目，市建局在去年十二月已向古物諮詢

委員會交代衙前圍村重建項目的考古報告，以及因應獨立考古專家建議、為保存圍村歷史建築和遺跡制定的保

育方案。市建局把圍村的保育元素，在規劃層面作充分而整全的考慮，寓保育於發展之中，並將會把各項保育

設計的標準，列入重建項目的地契條款及合作發展協議內，以確保發展商按契約所列明的標準與品質興建。項

目在今年年中得到政府批准並獲批地契，相關保育及建築工程已展開，預計在二零三零╱三一年度完成。項目

內的保育公園日後將對外開放，讓原本破舊的村屋和埋於地底的遺跡，成為與民共享的資源。

推動可持續發展 制定「減碳」方針

推動可持續發展，是市區更新工作的核心，亦是市建局的營運理念。在發展項目中，市建局一直與合作發展夥

伴，推動項目在設計、建造、營運和再使用等方面，達致環保建築；我們亦著重在項目的規劃上，建設綠色

社區，提升居住環境的質素。近年，市建局積極研究樓宇建造的物料，例如採用高強度混凝土、經鍍鋅技術處

理的鋼筋等，加强其抵禦侵蝕的能力；同時，優化結構設計標準，包括協調建築物內支柱、橫樑和結構牆的布

局，提高建築物的整體穩定性和抗風性能，從而將樓宇結構的設計壽命延長至七十五年，長遠減低樓宇老舊的

速度，減少因拆卸樓宇而產生的碳排放。

市建局將可持續發展納入核心業務策略，並配合政府

爭取在二零五零年前實現「碳中和」的目標。在過去一

年，我們檢視業務流程、政策指引及運作細節等不同

範疇，將「減碳」的方針，融入業務和營運層面，以便

制定合適的減碳工作指標，邁向「零碳」的長遠目標。

保育活化舊建築 融入社區

年內，市建局完成了士丹頓街╱永利街（H19）項目的保育及活化工程，翻新九幢已收購的唐樓，強化其建築特色

之餘，更提升設施並引入嶄新的「共居」概念，將舊建築物活化再用，讓社區資源能達致「民生共創」及「社區共

享」兩個願景。市建局正為此項目籌備招標工作，以物色具經驗和能力的機構合作夥伴，與市建局共同管理和營

運此活化後的項目。

市建局董事局成員視察H19項目的保育及活化工作。

市建局 

2050
碳中和

減低
碳排放

量度
碳足跡

碳補償 
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前瞻未來 三方面推動市區更新可持續發展

市區更新的工作必須持之以恆。市建局在未來的工作計劃，必須從三方面加強應對轉變和未來挑戰的能力，持

續履行市區更新的工作及推動其長遠可持續發展。這包括： 

1 在致力維持市建局謹慎理財、財政「自給」的目標，做好項目及財務的策劃之外，在未來兩、三年，

市建局將需要向外借貸，因應重建項目收購業權的數量增加而出現資金短缺的情況，補充現金流。我

們已在去年年底向財政司司長提交二零二三╱二四至二零二七╱二八年度的五年業務綱領草案時，就

提高市建局的借款上限提出建議，由目前的六十億元的借貸上限，大幅提升至二百五十億元。有關建

議已獲得財政司司長批准。市建局將因應市場情況、財務儲備水平及相關業務計劃所需的現金開支，

分階段進行借貸，並釐訂合適的借貸模式、時間及額度。 

2 透過在不同舊區進行具規模的地區規劃研究，為舊區制定宏觀和具前瞻性的市區更新大綱藍圖、並加

快項目儲備內項目的初步規劃和設計，以便適時因應市場狀況靈活調配和展開、加強應用新規劃工具

和「一地多用」等概念，提高市區更新項目的技術和財務可行性。 

3 持續投放資源，並加強與業界協作，實踐市建局「樓宇復修新策略研究」的建議，促進業主為樓宇

外、內定期進行維修保養，並重點宣傳有關「預防性維修」的概念和措施，減慢樓宇老化。

團結一致 共建宏圖

市區老化是社會整體需要共同面對和有責任處理的問題；而市區更新必須持之以恆。

回顧過去，尤其受疫情影響的三年多，我感謝政府一直透過不同形式的支援，向市建局提供財政資源和土地資

源，改善重建項目的財務狀況；市建局與商界、民間機構以至地區不同持份者，亦團結一致、克服困難，在推

動市區更新工作上從未停步，改善舊區居民的居住環境。我亦感謝市建局所有員工的努力，以及過往及現任董

事會成員，多年來給予的支持和指導；我更感謝社會人士對我們工作給予的意見和支持。

展望未來，要讓市區更新的工作行穩致遠，我們需要凝聚更大的力量和社會資源。我將與董事會成員及市建局

團隊，致力制定政策和措施，並繼續促進市建局與「官、商、民」之間的溝通和協作，為市區更新拓建更美好的

里程。讓我們攜手，創建更具活力、宜居和低碳的城市環境。

主席

周松崗, GBM, GBS, JP 

二零二三年七月三十一日 

市區重建局2022-23年報
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